ZNALECKY POSUDEK
¢. 234/19

0 obvyklé cené nemovitych véci - pozemku p.¢. St. 18, soucéasti pozemku je stavba: Nova Ves
I1, é.p. 1, rodinny diim, s prisluSenstvim, LV ¢islo 89,
katastralni uzemi Nova Ves II, obec Rostoklaty, okres Kolin
a ocenéni jednotlivych prav a zavad spojenych s oceiovanymi nemovitymi vécmi
4 nI% 1 5 ] i

Objednatel znaleckého posudku: Exekutorsky tfad Praha 10, Mgr. Richard Bednar
soudni exekutor
Na Pliskave 1525/2
102 00 Praha 10

Ukel znaleckého posudku: Exekucni fizeni ¢.j. 003 EX 8642/17-22

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakoni ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004
Sb., €. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢ 303/2013 Sb., ¢.
340/2013 Sb., &. 344/2013 Sb., &. 228/2014 Sb. a & 225/2017 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢.
457/2017 Sb. a ¢. 188/2019 Sb., podle stavu ke dni 19.11.2019 znalecky posudek vypracoval:

Zdengk Vasicek

Teplickd 232

753 01 Hranice

telefon: 602 778 374

e-mail: zvh@atlas.cz, www.posudeknemovitosti.cz

Znalecky posudek obsahuje 22 stran textu vcetné titulniho listu a 4 strany pfiloh. Objednateli se
pfedava ve dvou vyhotovenich.

V Hranicich 23.11.2019



A.NALEZ

1. Znaleckv ukol

Znalecky posudek o obvyklé cené¢ nemovitych véci - pozemku p.C. St. 18, soucasti pozemku je
stavba: Nova Ves II, €.p. 1, rodinny dim, s piislusenstvim, LV cislo 89,

katastralni izemi Nova Ves II, obec Rostoklaty, okres Kolin

a ocenéni jednotlivych prav a zdvad spojenych s ocenovanymi nemovitymi vécmi

Ukolem znalce je:

1) Stanovit cenu obvyklou nemovitych véci a jejich ptislusenstvi:

2) Ocenit jednotliva prava a zavady s nemovitymi vécmi spojené.

3) Ocenit zévady, které prodejem z drazby nezaniknou.

4) Zjistit a urCit zda se u oceflovanych nemovitych véci nebo, kterékoli jejich ¢asti, nejedna o
kulturni pamatku ve smyslu ustanoveni § 13 zakona ¢. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci.

5) Uvést cenu obvyklou, za niZ jsou nemovité véci v drazbé prodejné.

2. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Rodinny dim

Adresa predmétu ocenéni: Nova Ves II 1

281 71 Rostoklaty

LV: 89

Kraj: Stfedocesky

Okres: Kolin

Obec: Rostoklaty

Katastralni uzemi: Nova Ves I

Pocet obyvatel: 520

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 220,00 K¢&/m®

Koeficienty obce

Nazev koeficientu P;

O1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel v 0,65

02. Hospodartsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

03. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného uzemi mésta 111 1,02
Prahy nebo Brna v nejkrat§im vymezeném tseku silnice do 20 km
véetné

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod a II 0,85
kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstskd hromadné doprava I 1,00
popiipad¢ piriméstska doprava

06. Obcanska vybavenost v obci: Omezena vybavenost (obchod a v 0,90
zdravotni stfedisko, nebo Skola)
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Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv * O; * O, * O3 * O4 * Os * Og = 676,00 K¢&/m?

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 19.11.2019 za piitomnosti pana Josefa Gregusa, tel.
721 239 508.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku




- vypis z KN ze dne 15.11.2019, LV ¢islo 89, k.u. Nova Ves II
- informace z nahliZzeni do katastru nemovitosti

- informace a idaje sdélené objednatelem

- informace a udaje sdélené ucastnikem prohlidky

- skute€nosti a vymery zjisténé na misté

- www.sreality.cz, www.nemovitosti.eu, a na dalsi

- WWW. risy.cz

5. Vlastnické a evidencni udaje
SIM Gregus Josef a Gregusova Jana, Nova Ves II 1, 28201 Rostoklaty

Omezeni vlastnického prava:

Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekucniho fadu
Jiné zapisy

Typ

Exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti

Nafizeni exekuce - GreguSova Jana

Zahajeni exekuce - Gregus Josef

Zahajeni exekuce - GreguSova Jana

Zména vymér obnovou operatu

Jind omezeni nebyla zjiSténa.

6. Dokumentace a skute¢nost

Od nemovitych véci nebyla pfedlozena dokumentace, probéhla prohlidka a zamétfeni na misté
samém.

7. Celkovy popis nemovité véci

Ocenované nemovité véci se nachazi v blizkosti stfedu mistni ¢asti Nova Vas II, v zastavbé
rodinnych domt. Jednd se o koncovy, tfadovy, pfizemni rodinny dim s malym dvorkem na
rovinatém pozemku. Piijezd je po asfaltové komunikaci. Pfi prohlidce nebyly nemovité véci v
plném rozsahu pfistupné, nebot ucastnik prohlidky neumoznil znalci prohlidku a se znalcem
nespolupracoval a choval se vulgdrn€. RovnéZz vlastnik neumoznil pofidit fotodokumentaci a
provést zaméfeni objektu.

Pozemky byly na misté identifikovany podle mapy z nahlizeni do katastru nemovitosti, pro piesné
uréeni v terénu je nutné vymeéfeni pozemkl opravnénym geodetem. Zaméteni nebylo provedeno
laserovym méfidlem DISTO. Miry a vybaveni byly odhadnuty. Prikaz energetické narocnosti
budovy nebyl pfedlozen a znalci neni zndmo, zda je vyhotoven.

8. Zakladni pojmy a metody ocenéni
Podle ust. § 2 zdkona ¢. 151/1997 Sb. O oceilovani majetku se majetek oceiiuje obvyklou cenou.

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptsob ocefiovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich
stejného popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, av§ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotaddnych okolnosti trhu, osobnich
poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozumg¢ji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
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prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklad cena vyjadfuje hodnotu véci a urci se
porovnanim.

Ke stanoveni obvyklé ceny se pouzivaji tyto metody:

- ndkladova - stanoveni vysSe ndkladi na pofizeni nemovitych véci v soucasnych cenach a cena
nemovitych véci po odpoctu opotiebeni s pfihlédnutim ke skute€nému stavu nemovitych véci

- porovnavaci - porovnani ocefiovanych nemovitych véci s prodavanymi nebo prodanymi
nemovitymi vécmi

- Vynosova - se pouziva u nemovitych véci s moznym piijmem z prondjmu téchto nemovitych véci
Pro stanoveni obvyklé ceny je mozno pouzit kombinaci metod: ndkladové, porovnavaci a vynosové.

Provadéci vyhlasky k zakonu €. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku jsou pribézné novelizovany
prave za ucelem dosazeni co nejmensi odchylky mezi cenou zjisténou, stanovenou podle ocenovaci
vyhlasky a cenou obvyklou. Ocenovaci vyhlaska, podle které je ocenéni zpracovano, postupuje pii
uréeni ceny zjiSténé ndkladovym zpiisobem. Tvirce vyhlaSky pro urceni ndkladovych udajt
disponuje nejuplnéjsi databazi ovétitelnych udaja.

Pro urceni obvyklé ceny bude, z vySe uvedenych divodi, ptihlédnuto k cené zjisténé, vypoctené
podle ocenovaci vyhlasky a k cené stanovené metodou srovnavaci.

Nemovité véci predstavuji zvlastni druh majetku, ktery je charakteristicky zejména tim, Ze:
- kazdy pozemek a kazda stavba je unikatni

- zivotnost pozemk je prakticky neomezena

- Zivotnost staveb je oproti jinym vécem podstatné vyssi

- jsou neptfenosné

- mnozstvi pozemku je omezené

- jsou malo likvidni

- maji velky vliv na své okoli

Obecné vyhody nemovitych véci:

- oproti jinému majetku jsou hodnotovée stabilnéjsi, 1épe odolavaji vykyvim
trhu (jsou tedy 1 malo likvidni), z ¢ehoz plyne mensi investi¢ni riziko

- vynosy jsou relativng stabilni a maji vétSinou stoupajici tendenci

- hiife se nelegalné zcizuji

- maji velkou fyzickou odolnost proti vnéjSim vlivim

- vzhledem k povaze jsou vhodnym instrumentem pro dlouhodobé
investovani

Obecné nevyhody nemovitych véci:

- nizka likvidita, tj. doba potfebna na pifeménu nemovitych véci na hotové
penize je zpravidla dlouha

- vysoké néklady na spravu a udrzbu

- nékteré typy nemovitych véci mohou podléhat statnim regulim

- vSechny operace s nemovitymi vécmi podléhaji staitnimu dozoru (stavebni
ufad, katastr nemovitosti, prosazovani vefejnych z4jmu - Zivotni

prostredi, nakladani s odpady)

- nelze je pfemistit v ptipad€ negativnich vnéjsich rizik (Zivelné pohromy)

9. Obsah znaleckého posudku
1. Rodinny dim




2. Pozemek



B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zadkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakont ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb. a vyhlasky MF
CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., &. 443/2016
Sb., €. 457/2017 Sb. a ¢. 188/2019 Sb., kterou se provadeji nekterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997
Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 1I 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivia 11 0,00

6. Povodioveé riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90

8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi obce v 1,06
Prahy nebo Brna v nejkrat§im vymezeném tuseku silnice do 20 km
véetné

9. Obc¢anska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo 1 0,90

sluzby — zakladni sortiment) nebo zadna

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It=P¢*P; * Py * Py * (1 + 3 P;) = 0,859
i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu It=Pe* P, *Ps *Po * (1 + 3 P;)=1,000
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000 obyvatel
véetné

Nizev znaku ¢ P;

1. Druh a u¢el uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,01
celku

2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,03

Rezidencni zastavba



3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce II 0,00

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je II -0,02
castecn¢ dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — 11 -0,02
Spatnd dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moznosti II 0,00
komercniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezamé&stnanost: Niz§i nez je pramer v kraji I 0,02

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivii - Uzemi je II 0,00
stabilizované.

11
Index polohy Ip=P; * (1 + Pi)=1,020

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,876

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,020

1. Rodinny dim

Pfizemni, nepodsklepeny, fadovy, krajni rodinny dim bez obytného podkrovi se nachadzi na
pozemku p.¢. St. 18. Je napojen na vodovod, el. energii a Zumpu. Objekt je uzivan vice nez 100 let.
Bé&hem uzivani byl minimalné opravovan. V poslednich letech je tidrZzba zcela zanedbéna.

Dispozi¢ni feSeni: V prvnim nadzemnim podlaZzi se nachdzi kuchyn, pokoj, chodba s umyvadlem a
zachod.

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni:

Konstrukce Provedeni
1. Zéklady: kamenné bez izolace
2. Zdivo: smiSené zdivo
3. Stropy: s rovnym podhledem, tramy
4. Stfecha: sedlova
5. Krytina: palena taska poskozena
6. Klempitské konstrukce: pozinkované
7. Vnitini omitky: vapenné
8. Fasadni omitky: vapenocementova
9. Vn¢;jsi obklady: ne
10. Vnitini obklady: ne



11.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.

21

Schody:
Dvere:
Okna:

Podlahy obytnych mistnosti:
Podlahy ostatnich mistnosti:

Vytapéni:
Elektroinstalace:
Bleskosvod:
Rozvod vody:
Zdroj teplé vody:

. Instalace plynu:
22.
23.
24.
25.
26.

Kanalizace:
Vybaveni kuchyné:
Vnitini vybaveni:
Zachod:

Ostatni:

ne

plné, prosklené, dievéné, plastové
zdvojené, dievéné, plastové
PVC

dlazba, beton

lokalni na tuha paliva
220V

ne

studené

ne

ne

ano

sporak

umyvadlo

asi splachovaci

ne

Objekt neni udrzovany a je velmi podstandardné vybaven. Pii stanoveni predpokladané zivotnosti

bylo ptihlédnuto ke stavebnimu stavu objektu.

V cené rodinného domu jsou venkovni Upravy - ptipojky siti a Zumpa.

Zatiidéni pro potieby ocenéni
Typ objektu:

Poloha objektu:

Stafi stavby:

Zakladni cena ZC (pfiloha €. 24):

100 let

Zastavéné plochy a vysky podlazi
1. NP: (10,90+11,80)/2*5,30

2358 - K&/m®

Rodinny dim § 35 porovnavaci metoda
Stiedocesky kraj, obec do 2 000 obyvatel

= 60,16 m*

Nazev podlazi Zastavénd plocha Konstrukéni vyska

1. NP: 60,16 m” 2,30 m

Obestavény prostor

1. NP: ((10,90+11,80)/2*5,30)*(2,30) 138,36 m’
zasttfeSeni: ((10,90+11,80)/2*5,30)*(2,00*0,5) = 60,16 m’
Obestavény prostor - celkem: = 198,52 m’
PodlaZnost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 60,16 m>
Zastaveéna plocha vSech podlazi: P = 60,16 m’
Podlaznost: ZP/7ZP1=1,00

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nizev znaku ¢ Vi




0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stiechou
. Druh stavby: dvojdomek, dim fadovy
. Provedeni obvodovych stén: na bazi dfevni hmoty nezateplené nebo
zdivo smiSené nebo kamenné
. Tloustka obvod. stén: 45 cm
. Podlaznost: hodnota 1
. Napojeni na sité¢ (ptipojky): pfipojka elektro, voda a odkanalizovani
RD do zumpy nebo septiku
6. Zpusob vytapéni stavby: lokalni na tuhd paliva
7. Zakl. ptislusenstvi v RD: pouze ¢astecné ve stavbe nebo tplné
podstand. nebo mimo stavbu RD
8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalSiho vybaveni
9. Venkovni tpravy: minimalniho rozsahu
10. Vedlejsi stavby tvoftici prisluSenstvi k RD: bez vedlejsich staveb
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: bez pozemku (nebo pouze
zast. stavbou) nebo do 300 m2
12. Kriterium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu
13. Stavebné - technicky stav: stavba ve Spatném stavu — (nutna
rekonstrukce i konstrukci dlouhodobé Zivotnosti)
Koeficient pro staii 100 let:
s=1-0,005* 100 = 0,500
Koeficient stafi s nemutze byt nizsi nez 0,6.
12
Index vybaveni Iv=(1+ 3 Vi) *V;3*0,600=0,178
i=1

i=

(O8] N —

(G SN

Nemovitéd véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 1,020

Ocenéni

Z4kladni cena upravena ZCU = ZC * Iy =2 358,- K&/m® * 0,178 = 419,72 K&/m®

II

II

111

II

II
II

III

typ A

-0,01
-0,08

0,00
0,00
0,00

-0,08
-0,05

0,00
-0,03
0,00
-0,01

0,00
0,40

CSp=OP * ZCU * I * Ip = 198,52 m’® * 419,72 K&/m’> * 1,000 * 1,020= 84 989,27 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem

2. Pozemek
Pozemek je rovinaty.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 1,020

Vypocet indexu cenového porovnani

Index omezujicich vlivli pozemku
Nazev znaku

p(

84 989,27 K¢

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti
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0,00



2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
vcetn¢ - ostatni orientace

3. Ztizen¢ zakladové podminky: Neztizené zédkladové podminky 11 0,00
4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné uzemi a I 0,00
ochranné pasmo
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - Pozemek je rovinaty. I 0,00
6
Index omezujicich vliva Io=1+) P;=1,000

i=1

Celkovy index I = It * Ip * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,020 = 1,020

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

1% Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni (K& /mz] Index Koef. [Ké /mz]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 676,- 1,020 689,52
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
P gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a St. 18 60 689,52 41 371,20
nadvofii
Stavebni pozemek - celkem 60 41 371,20
Pozemek - zjiSténa cena celkem = 41 371,20 K¢
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C. REKAPITULACE

1. Rodinny dam 84 989,30 K&

2. Pozemek 41 371,20 K¢
Vysledna cena - celkem: 126 360,50 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 126 360.- K¢

slovy: JednostodvacetSesttisictfistaSedesat K¢

STANOVENI OBVYKLE CENY NEMOVITYCH VECI

Podle ust. § 2 zdkona ¢. 151/1997 Sb. O oceiniovani majetku se majetek oceituje obvyklou cenou.

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob ocefiovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich
stejného popiipadé obdobného majetku nebo pifi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZzuji v§echny okolnosti, které
maji na cenu vliv, av§ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozumgji naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlaStni hodnota pfikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadifuje hodnotu véci a urc¢i se
porovnanim.

Ke stanoveni obvykl€ ceny se pouzivaji tyto metody:

1. Nékladova
- stanoveni vySe nakladli na pofizeni nemovitych véci v soucasnych cenach a cena nemovitych
véci po odpoctu opotiebeni s ptihlédnutim ke skutecnému stavu nemovitych véci
2. Porovnavaci
- porovnani ocenovanych nemovitych véci s prodavanymi nebo prodanymi nemovitymi vécmi
3. Vynosova
- se pouziva u nemovitych véci s moznym piijmem z pronajmu téchto nemovitych véci

Pro stanoveni obvyklé ceny je moZzno pouZit kombinaci metod: nédkladové, porovnavaci a vynosové.
Metoda nakladova - uvedena na ptedchazejicich strankach ocenéni

Atraktivnost daného mista, lokality s piihlédnutim ke kupni sile obyvatelstva, zaméstnanosti v
daném regionu, konkrétni umisténi, pfedevsim velikost a rozsah vztazené k okoli, pfistupnost apod.
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je vyjadfena cenou zjisténou dle platného cenového ptedpisu, pfiCemz jiz z ceny dle cenového
piedpisu zohlednuje prodejnost oproti nakladovym cendm koeficient prodejnosti a dle provedené
analyzy v daném konkrétnim misté, souasného stavu na trhu s nemovitymi vécmi je mozno
konstatovat, ze cena obecna by u pfredmétnych nemovitych véci byla upravena koeficientem vlivu.

Metoda porovnavaci

Pro zjisténi ceny byla pouzita metoda porovnavaci, ktera vychazi z porovnani predmétu ocenéni s
obdobnymi pfedméty a cenami sjednanymi pfi jejich prodeji.

Zakladem pro stanoveni obvyklé ceny je zjiSténi a ndsledné vyhodnoceni cen srovnatelnych
nemovitych véci, jejichz prodej byl v nedavné dobé realizovan, piicemz, pokud se srovnatelné
nemovité véci, kde je oceniovanad nemovitd véc, nenachdzeji, je nutno vychazet z cen srovnatelnych
nemovitosti v podobné lokalité. Obvykla cena pro ucely ureni ceny by méla byt podloZena
pfedevsim prodejnimi cenami srovnatelnych nemovitych véci, pti zohlednéni konkrétnich rozdilt
mezi ocefiovanou nemovitou véci a nemovitymi vécmi porovnavanymi, avsak jestlize znalec nemé
k dispozici podklady o prodeji srovnatelnych nemovitych véci, lze akceptovat nabidkové ceny,
pfiméfenym zplisobem upravené na predpokladané prodejni ceny.

Na zaklad¢ realizovanych prodejii v dané lokalité, déle v souvislosti s porovnanim s udaji z
internetu, s konzultaci s realitnimi kancelaiemi v regionu, odbornym posouzenim, je mozno stanovit
obvyklou cenu.

Hodnoticimi kritérii jsou pfedevsim velikost obce, spravni ¢lenéni, analyza poptavky po koupi
obdobnych nemovitych véci, struktura zaméstnanosti, zivotni prostiedi, ekologické zatéz, poloha
objektu vzhledem k vyuZitelnosti a situovani ve vztahu k umisténi od centra, dopravni podminky,
konfigurace terénu, ptevladajici zastavba, parkovaci mozZnosti v okoli, struktura obyvatelstva,
vztahy vyplyvajici z Uzemniho planu, inZenyrské sité, typ stavby, pocet podlazi, soucasti a

piislusenstvi nemovitych véci, moznosti dal§iho rozsifeni, technicka hodnota stavby, udrzba stavby,
vztahy k pozemku, vyméra pozemkil a odborny pohled znalce.

Srovnani je provedeno na zéklad¢ vlastniho prizkumu situace na trhu s nemovitymi vécmi,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi, nahlizenim na servery - sreality.cz, reality.cz,
nemovitosti.eu, a na dalsi.

1. Prodej rodinného domu 75 m2, pozemek 236 m2 Skvriov, okres Kolin
690 000 K¢
G Mimotadné nehospodarna

Prodej mensiho rodinného domu v obci Skvriiov nedaleko krasného Posazavi. V obci zakladni
obcanskd vybavenost, ostatni v Uhlitskych Janovicich (5 km), v blizkosti se nachdzi zndma Farma
Blato, statek s restauraci v Benatkach atp. Obec Skvrilov se nachazi v okrese Kolin, asi 22 km
jihozapadné& od Kolina. Zije zde cca 250 obyvatel. Diim byl naposled uZivan jako obchod, pro
bydleni jsou tieba upravy. Sestava z velké mistnosti 48 m2 a druhé zadni mistnosti 29 m2 jejiz
soucasti je soc. zazemi. Mozna je i podkrovni vestavba. Za domem mensi zahradka a ktilna. V domé
el 220/380 obecni vodovod, kanalizace. Vyhodna cena — doporucujeme !

Celkova cena: 690 000 K¢ za nemovitost, véetné provize
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ID zakézky: 1575
Aktualizace: 18.11.2019
Stavba: Cihlova

Stav objektu: Dobry
Poloha domu: Samostatny
Typ domu: Pfizemni
Plocha zastavéna: 100 m2
Uzitna plocha: 75 m2
Plocha podlahova: 75 m2
Plocha pozemku: 236 m2
Datum nastéhovani: Thned
Voda: Dalkovy vodovod
Topeni: Jiné

Elekttina: 230V

Energetickd naro¢nost budovy: Tfida G - Mimotadné nehospodarna ¢. 78/2013 Sb. podle
vyhlasky

2. Prodej rodinného domu 75 m2, pozemek 294 m2 Podveckd, Rataje nad Sazavou
900 000 K¢
G Mimotadné nehospodarna

Dovoluji si Vam vyhradné nabidnout rodinny diim v obci Rataje nad Sdzavou o dispozici 2+1. Cela
nemovitost je na dvou pozemcich (156 m2 a 138 m2) na obou stranach Podvecké ulice. Obytna
plocha je cca 75 m2. RD je pfipojen na elekttinu 220/380V, obecni vodovod a kanalizaci. Na
mens$im z pozemkl — na druhé strané ulice je difevéna kiilna — dilna o zastavéné plose 48 m2 a
velmi svazitd zahrada. Samotny diim je pfed kompletni rekonstrukci. Dlim neni podsklepen. Stfechu
tvofi dievény krov s eternitovou Sablonovou krytinou ve Spatném stavu vcetné klempitfskych prvki.
Objekt se nachazi v pamatkové chranéném tzemi.

Obec Rataje nad Sazavou, kde se nachéazi obCanska vybavenost je jednim z turistickych center
Stredniho Posazavi. Velkou vyhodou je dobra dopravni dostupnost, autobusy a vlakova zastavka na
hlavni trati Praha — Svétla nad Sédzavou s odbockou na Kolin. V ptipad€ zajmu kontaktujte maklére,
ktery Vas rad touto nemovitosti provede a sdé€li bliZsi informace.

Celkova cena: 900 000 K¢ za nemovitost

Poznamka k cené: Cena vcetné provize a pravnich sluzeb
ID zakazky: 059-N05228

Aktualizace: 21.11.2019
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Stavba: Cihlova

Stav objektu: Pied rekonstrukci

Poloha domu: V bloku

Typ domu: Pfizemni

Podlazi: 1

Plocha zastavéna: 96 m2

Uzitna plocha: 75 m2

Plocha pozemku: 294 m2

Plocha zahrady: 138 m2

Voda: Dalkovy vodovod

Topeni: Lokalni tuhé paliva

Plyn: Individualni

Odpad: Vetejna kanalizace

Elektiina: 230V, 400V

Doprava: Vlak, Silnice, Autobus

Energetickd naro¢nost budovy: Tfida G - Mimotadné nehospodarna
3. Prodej rodinného domu 90 m2, pozemek 524 m2 trida Krale Jiriho, Velim
950 000 K¢
G Mimotadné nehospodarna

Dovoluji si Vam exkluzivné nabidnout k prodeji pfizemni rodinny diim o velikosti 3+1/90 m2 v
obci Velim

V piedni ¢asti domu se nachazeji dva pokoje a kuchyn, vstupni chodba a spiz s pradelnou. WC zde
neni.

Diim m4 ptivodni dievéna okna, nové vchodové plastové dverte, je vytdpén plynovymi vatkami. Na
pozemku je vlastni studna.

V zadni ¢asti domu je dalsi pokoj, chodba, spiz a mensi stodola.
Dtim se nachazi na okraji obce, nedaleko je vlakova trat’ smér Praha-Kolin.

Vice informaci o této nemovitosti u maklérky osobné, nebo na prohlidce nemovitosti, kterou Vas
rada provedu.

Zlevnéno: 950 000 K¢ za nemovitost

Puvodni cena: 1 200 000 K¢

-14 -



Poznamka k cené: Cena vCetné€ provize a pravnich sluzeb

ID zakéazky: 059-N04950

Aktualizace: 20.11.2019

Stavba: SmiSena

Stav objektu: Dobry

Poloha domu: Samostatny

Typ domu: Piizemni

Podlazi: 1

Plocha zastavéna: 524 m2

Uzitnd plocha: 90 m2

Plocha pozemku: 524 m2

Voda: Mistni zdroj

Topeni: Lokalni plynové

Elekttina: 400V

Doprava: Vlak, Silnice, Autobus

Energetickd naro¢nost budovy: Tfida G - Mimotadné nehospodarna
Vyhodnoceni porovnavaci metody:

Pozadované ceny v inzeratech byly upraveny smérem dolii o cca 10% s ohledem na skutec¢nost, Ze
cena ve vétsin¢ pripadli obsahuje také provizi realitni kancelafe a ndklady na pravni sluzby. Na
zékladé vySe uvedenych porovnani a zhodnoceni uzZitné hodnoty nemovitych véci a na zékladé
zvazeni vSech okolnosti, zohlednéni soucasné situace, velikosti obce, dosaZzitelnosti regionalniho
centra, miry nezaméstnanosti, z4jmu investori o tuto oblast a v soufasném stavu na trhu s
nemovitymi vécmi navrhuji cenu oceflovanych nemovitych véci ve vysi 120 000 -200 000,- K¢

Metoda vynosova - nebyla pouzita.

Ocenéni jednotlivych prav a zavad spojenych s oceiovanymi nemovitymi vécmi:

Ocenéni nemovitych véci se provede ve smyslu § 2 odst. 1 zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku a o zméné nékterych zakoni. Podle stejného ustanoveni zdkona o ocenovani majetku se
stanovi samostatn¢ i cena prav spojenych s nemovitymi vécmi a zadvady vaznouci na nemovitych
vécech.

1. Prava:
Omezeni vlastnického prava:
Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekucniho fadu

Jiné zéapisy
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Typ
Exekuéni ptikaz k prodeji nemovitosti

Natizeni exekuce - GreguSova Jana
Zahajeni exekuce - Gregus Josef
Zahajeni exekuce - Gregusova Jana
Zména vymeér obnovou operatu
Jind omezeni nebyla zjisténa.

2. Zavady:
Nebyly zjistény.

3. U ocenovanych nemovitych véci nebo, kterékoli jejich ¢asti, bylo zjiSténo, Ze se nejedna o
kulturni pamatku ve smyslu ustanoveni § 13 ziakona ¢. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci.

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci:

S ptihlédnutim k umisténi nemovitych véci, jejimu stavebné technickému stavu a zptisobu vyuziti,
jakoz 1 ke vSem faktorim ovliviiujicich obvyklou cenu, jsem nazoru, Ze ocenované nemovité véci
jsou obchodovatelné.

Na zakladé cen zjiSténych jednotlivymi metodami a na zdkladé vySe uvedenych skute¢nosti,
odhaduji obvyklou cenu nemovitych véci

150 000,- K¢

slovy: Stopadesattisic K¢

Tato hodnota je navrZena na Grovni doby hodnoceni a ocenéni a to k datu ocenéni uvedeného na
titulni stran€, na zakladé predloZzenych dokladi a cenové Grovné na trhu s nemovitymi vécmi k
uvedenému datu ocenéni.

Nutno brat v Givahu, Ze dané nemovité véci maji tuto hodnotu v daném misté, v daném cCase a za
soucasného stavu.

V Hranicich 23.11.2019

Zden¢k Vasicek

Teplicka 232

753 01 Hranice

telefon: 602 778 374

e-mail: zvh@atlas.cz, www.posudeknemovitosti.cz
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D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostrave ze
dne 5.10.1998, ¢.j. Spr. 2925/98 v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 234/19 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nékladi uc¢tuji dokladem €. 234/19.
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E. SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti 3
Snimek katastralni mapy 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTT
prokazujici stav evidovany k datu 15.11.2019 12:55:02

Wyhotoveno beziplatné dalkovym pifstupem pro Géel: Proveden! exekuce, &.).: 8642/17 pro Mgr. Richard Bednar
Exekulorsky trad Praha 10

Okres: CZ0204 Kolin Obec: 533661 Rostoklaty
Kat.dzemi: 741434 Nova Ves II List wvlastnictvi: B9
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &éiselnych Fadach (St. = stavebni parecela)
A Viastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prdvo
SJM Gregud Josef a GreguSova Jana, Nova Ves II 1, 28201 690420/0787
Rostoklaty 715506/0770

SJIM = speleéné jméni manzZell

B. Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra(m2] Druh pozemku Zplisob vyuziti Zpilisob ochrany
5E. 18 60 zastavéna plocha a
nadvofi
Souddsti je stawvba: Nova Ves II, &.p. 1, rod.dum
Stavba stoji na pozemku p.&.: 8t. 18
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &4sti B - Bez zéapisu

€ Vécna prava zat&Zujicl nemovitosti v &asti B véetnéd souvisejicich ddajn

Typ vztahu

o Zastavni privo exekutorské podle § 69a exekuéniho Fadu
ve vy8i 20.369,- K& s prisluSenstvim
vydané na zakladé usneseni Okresniho scudu v Kolin& &.j.: 38 EXE 2210/2012-9 ze dne
7.9.2012
Oprdvnéni pro
VSEOBECNA ZDRAVOTNI POJISTOVNA CESKE REPUBLIKY, Orlicka
2020/4, Vinohrady, 13000 Praha 3, RC/ICO: 41197518
Povinnost k
Parcela: St. 18

Listinag Exekuéni p¥ikaz o zFizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitesti
Exekutorsky dfad Nymburk &j. 070 EX-4260/2012 -18 ze dne 11.10.2012.

Z-14377/2012-204
Listina Vyrozuméni soudniho exekutera o nabyti pravni moci usneseni 070 Ex-4260/2012 -
18. Pravni moc ke dni 11.09.2013.

Z2-14925/2013-204
Poraci k datu podle pravni dpravy uéinné v dobé& wzniku prava

D Poznamky a dal3i cobdobné ‘deaje-
Ty vztahu

o Narizeni exekuce
povereny soudni exekutor Mgr. Tomas Pospichal, Exekutorsky ufad Nymburk, se sidlem 28.
£ijna 1474/20, 288 02 Nymburk
Povinnost k
GregusSova Jana, Nova Ves II 1, 28201 Rostoklaty,
RE/ICO: 715506/0770

Listina Usneseni soudu o nafizeni exekuce Okresni soud v Koliné& 38 EXE-2210/2012 -9 ze
dne 07.09.2012; ulofenc na prac. Kolin
Z-13847/2012-204

Souvisejici zdpisy
Nemovitosti jsou v Uzemnim obbodu, ve kterém vykonidvd stdtnd spravu katastru nemovitosti OR

Hatastralnl Gfad pro Stiedofesky kraj, Katastrdlnl pracovisté Kolin, kéd: 204.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 15,11.2019 12:55:02
Okres: CZ0204 Kolin Obec: 533661 Rostoklaty
Kat.izemi: 741434 Nova Ves II List wlastnictvi: B9

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou diselnych Fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k

Parcela: St, 18

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufad Nymburk é. j. 070
EX-4260/2012 -46 ze dne 05.12.2018. Pravni Gdinky zdpisu k okamziku
05.12.2018 18:43:31, Zipis proveden dne 11.12.2018; uloZeno na prac. Kolin

2-7785/2018-204
o Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: Mgr. Richard Bedna¥®, Na Pliskavée 1525/2,
102 00 Praha 10

Povinnost k

GreguSova Jana, Nova Ves II 1, 28201 Rostoklaty,
RC/ICO: 715506/0770

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 003 EX 8642/2017-7 k 34 EXE-

1579/2017 7 ze dne 22.05.2017. Pravni 0&inky zapisu k okamZiku 24.05.2017
00:19:24. Zapis proveden dne 26.05.2017; uloZeno na prac. Praha

Z-24350/2017-101
Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: St. 18

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufad Praha 10 &. j. 003
EX-B642/2017 -9 ze dne 23.05,2017. Pravni (éinky zapisu k okamZiku 24.05.2017
00:19:27. Zapis proveden dne 02.06.2017; uloZeno na prac. Kolin

Z-2973/2017-204
© Zahdjeni exekuce

povéfeny soudni exekutor Mgr. Tomas Pospichal, 28. £ijna 1474/20, 288 02 Nymburk
Povinnost k

GreguSova Jana, Nova Ves II 1, 28201 Rostoklaty,
RC/ICO: 715506/0770

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahidjeni exekuce Exekutorrsky afad Nymburk 070
Ex-2131/2018 -9 ze dne 04.12.2018. Pravni tidinky zapisu k ckamziku 04.12.2018
10:38:52, Zapis proveden dne 06.12.2018; ulofeno na prac. Nymburk

Z-6424/2018-208

Souvisejici zdpisy

Exekuéni p#ikaz k prodeji nemovitosti
Pavinnost k
Parcela: St. 18

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufad Nymburk &. j. 070
EX-2131/2018 -12 ze dne 05.12.2018. Pravni G&inky zapisu k okamZiku
05.12.2018 18:43:21. Zapis proveden dne 11.12.2018; uloZeno na prac. Kolin

Z-1784/2018-204
@ Zahajenl exeskuce

povéfeny soudni exekutor: JUDr. Eva Koutnikova, Jezuitské nam. 156/2, 669 02 Znojmo
Povinnost k

Gregus Josef, Nova Ves II 1, 28201 Rostoklaty, RG/IE0:

Newovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterem vykondva stdtni sprévu katastru nemovitosti CR
Ratastralni afad pro Stfedodesky kraj, Katastréloi pracoviidté Kolin, kbod: 204,
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 15.11.2019 12:55:02
Obec: 533661 Rostoklaty
89
(St. = stavebni parcela)

Okres: CZ0204 Kolin
Kat.dGzemi: 741434 MNovi Ves II List wvlastnictwi:
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnyech fradach

Typ vztahu

Povinnost k
690420/0787
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorského ufadu Znojmo 193
EX-2820/2019 -7 ze dne 01.06.2019. Pravni adinky zapisu k ckamZiku 12.06.2019

10:35:43. Zapis proveden dne 13.06.2019; uloZeno na prac. Znojmo
Z-3798/2019-713

Souvisejici zdpisy
Exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k

Parcela: St. 18

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitjych véci Exekutorsky Gfad Znojme &. j.
EX-2920/2019 -14 ze dne 04.06.2019. Pravni uéinky zéapisu k okamZiku
04.06.2019 23:02:54. Zépis proveden dne 17.06.2019; ulcZeno na prac. Kolin

2-3663/2019-204

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni &j. 193 EX-

2920/2019 -14. Pravni moc ke dni 17.06.2019. Pravni Gcéinky zapisu k ckamZiku

18.07.2019 23:20:12. Bapis proveden dne 26.07.2019; uloZenoc na prac. Kolin
2-4530/2019-204

183

o EZmé&na vymér obnovou operatu
Povinnost k
Parcela: St. 18

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Smlouva kupni NZ-205/2006 ze dne 05.10.2006. Pravni uéinky vkladu préava ke dni
06.10.2006,

V-5222/2006-204

Pro: Gregud Josef a Gregudova Jana, Nova Ves II 1, 28201 Rostoklaty RC/ICO: 690420/0787
715506/0770

F Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stitni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni 4fad pro Stiedodesky kraj, Katastrilni pracovisté Kolin, kéd: 204.
Vyhotoveno: 15.11,2019 13:11:04

Vyhotovil:
Cesky (rfad zeméméficky a katastrdlni - sScp

Nemovitosti jsou v zemnim obvodu, ve kterém vykondva statni sprdvu katastru nemovitosti OR
Katastralni ufad pro StfedoZesky kraj, Katastralni pracoviscd Kelin, kod: 204.
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